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Opinnäytetyön tarkoituksena on luoda liiketoimintasuunnitelma aloittavalle yritykselle, jonka 
liikeideana on jälleenvuokrata huoneistoja Airbnb:ssä Helsingissä. Opinnäytetyössä selvitetään 
jälleenvuokraamisen mahdollisuuksista Airbnb alustalla Helsingissä sekä luodaan aloittavalle 
yritykselle pohja liiketoimintasuunnitelman muodossa.  
 
Opinnäytetyö koostuu teoriaosuudesta, kvantitatiivisestä eli määrällisestä tutkimuksesta ja 
liiketoimintasuunnitelmasta. Teoriaosuudessa käydään läpi jakamistaloutta, tietoa Airbnb:stä 
sekä lakia ja ohjeistusta liittyen asuinhuoneiston jälleenvuokraamiseen. Kvantitatiivisessa tut-
kimuksessa on kerätty dataa Airbnb:ssä listatuista huoneistoista, Airdna.co -palvelun kautta. 
Palvelun datasta on kerätty huoneen koko, enimmäisvierasmäärä, listatut yöt sekä keskimää-
räinen vuorokausihinta kohteelle vuoden 2019 aikana. Palvelusta kerätty data on jaettu Hel-
singin kaupunginosittain ja tiivistetty suurpiireittäin.  
 
Aloittavan yrityksen liiketoimintasuunnitelmaan on laadittu opinnäytetyön teorian ja tutki-
muksen perusteella liikeidea ja arvolupaus, SWOT- ja kilpailija-analyysi, budjetointilaskelma 
ja kannattavuus sekä myynti- ja markkinointisuunnitelma. Opinnäytetyön lopputuloksena saa-
tiin selville, että liiketoimintaa voidaan pitää kannattavana sopivan vuokrakohteen löydyttyä, 
etenkin Helsingin Eteläisen ja Keskisen suurpiirien alueilla. Vuokrattavaa huoneistoa etsiessä 
on kuitenkin erittäin tärkeä ottaa huomioon, että vuokrakohde on asetettujen lakien ja oh-
jeistuksien mukainen. Tutkimuksen tulokset on saatu keskiarvojen perusteella, joten niitä ei 
voi liian yksiselitteisesti kohdistaa vain tiettyyn kaupunginosaan. Liiketoimintasuunnitelman 
lisäksi olisi suotuisaa laatia aloittavalla yritykselle riskienhallintasuunnitelma ja selvittää lii-
ketoiminnan mahdollisuuksia muissa kaupungeissa toiminnan laajentamiseksi.  
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The purpose of the thesis was to create a business plan for a start-up, whose business idea is 
to sublease apartments in Helsinki and list them on Airbnb. This thesis tries to find out if 
there are opportunities in subleasing apartments on Airbnb in Helsinki. The thesis also creates 
a business plan for a start-up. 
The thesis includes a theoretical part, quantitative research and a business plan. The theoret-
ical part studies the sharing economy, facts about Airbnb and it also includes the legislation 
and guidelines for subleasing in Finland. The quantitative research collected data from 
Airdna.co of listed apartments on Airbnb. The data collected from the website is assorted to 
the number of rooms, maximum number of quests, the number of listed nights and an average 
price per night. The collected data is from the year 2019. The collected data is also assorted 
between districts and major districts on Helsinki.  
The business plan of a start-up is created on the basis of the theoretical part and the research 
part of the thesis. The business plan includes the business idea and the value proposition, a 
SWOT analysis, a competitor analysis, a budget and profitability calculations as well as a sales 
and marketing plan. As a result of the thesis, it was found that the business can be considered 
profitable once a suitable rental property has been found, especially in the Southern and Cen-
tral major districts of Helsinki. However, the legislation and guidelines must be considered 
when searching for an apartment to rent. The results of the study are based on averages 
which means that the results cannot be focused accurately on a certain areas of districts. In 
addition to the thesis it would be beneficial for a start-up to create a risk management plan 
and search for opportunities to expand business operations into other cities. 
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1 Johdanto 
Opinnäytetyössä selvitetään aloittavan yrityksen mahdollisuuksia tehdä liiketoimintaa jälleen-
vuokraamalla huoneistoja Airbnb:n verkkopalvelussa Helsingin alueella. Opinnäytetyössä tut-
kitaan Helsingin alueen Airbnb markkinoita, aiheeseen liittyvää lakia ja rajoituksia, sekä teh-
dään näihin tietoihin pohjautuen liiketoimintasuunnitelma. Aloittavan yrityksen kannalta lii-
ketoimintasuunnitelma auttaa selkeyttämään liiketoimintaa ja sen kannattavuutta sekä toimii 
pohjana liiketoiminnan aloittamiselle.  
Liiketoimintasuunnitelmaan kiteytetään aloittavan yrityksen liikeidea ja arvolupaus, tehdään 
kilpailija- sekä SWOT analyysi. Edellä mainittujen ja kvantitatiivisen tutkimuksen tulosten 
pohjalta tehdään alustava rahoitus ja budjetointi suunnitelma sekä markkinointi- ja myynti-
suunnitelma. 
Tutkittavia aiheita opinnäytetyössä ovat Helsingin alueella sijaitsevien huoneistojen mediaa-
nihinta, käyttöaste, listauksien määrä ja ajankohta, huoneistojen koko sekä sijainti. Näitä 
edellä mainittuja aiheita tutkitaan kvantitatiivisin menetelmin. Näiden lisäksi opinnäytetyössä 
selvitetään, miten lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta tulee soveltaa liiketoimintaan ja mitä 
tulee ottaa erityisesti huomioon. Tämän lain lisäksi selvitetään mitä rajoituksia asunto-osake-
yhtiön yhtiöjärjestys voi asettaa liiketoiminnalle sekä Helsingin kaupungin vasta laatima ohje 
asunnossa tapahtuvasta majoitustoiminnasta.  
2 Jakamistalous 
Jakamistalous tulee englanninkielisestä sanasta sharing economy, joka tarkoittaa tapaa, mi-
ten ihmiset lainaavat, jakavat ja vuokraavat resurssejaan. Käsite käsittää myös sen, kun yksi-
tyiset ihmiset myyvät omaa osaamistaan tai tavaroitaan yksityisille kotitalouksille ja yrityk-
sille, usein tämä tapahtuu Internetin välityksellä. (Tilastokeskus 2018) 
Jakamistaloudesta voidaan puhua myös alustataloutena, yhteiskuluttamisena tai yhteistyöta-
loutena. Nykypäivänä jakamistalous sijoittuu valtaosin Internetiin, jossa yksityiset käyttäjät 
vuokraavat tai myyvät resurssejaan sekä osaamistaan tai tavaroitaan muille käyttäjille. Näin 
yksityishenkilöt pystyvät hyödyntämään tehokkaammin resurssejaan. (Tilastokeskus 2018) 
Jakamistalouden palveluiden käyttäjille oleellisinta on helppous, edullisuus ja joustavuus. 
Puolestaan digitaalisuus näissä yrityksissä luo luotettavuutta ja helpon käytön. Asiakkaiden 
kuuntelu ja heidän palautteensa on jakamistaloudessa keskiössä, joka auttaa muovaamaan 
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palvelua sopivaksi ja auttaa myös muita käyttäjiä valinnassa. Ensisijaisena tehtävänä jakamis-
taloudessa on tuoda yhteen kysyntä ja tarjonta. (Harmaala & Toivola, 2017, 51) 
Jakamistaloutta edesauttaa alustayritykset, jotka tarjoavat erilaisia palvelualustoja. Palvelu-
alustat puolestaan teknisesti mahdollistavat jakamisen tai vuokraamisen sekä lisäävät luotet-
tavuutta osapuolten välille. Tällaisia Internet-alustoja ovat muun muassa tunnetuimpina Uber 
ja Airbnb. Internet-alustat voivat olla myös yrityksen liiketoiminnalle keskeisessä asemassa 
asiakkuuksien luomisessa, mutta harjoittavat muuten normaalia liiketoimintaa. Tällaisesta lii-
ketoiminnasta käytetään käsitettä alustatalous (eng. platform economy). (Tilastokeskus 2018) 
 
2.1 Airbnb 
Airbnb on vuonna 2008 perustettu yritys, joka tarjoaa internetpohjaisen markkina-alustan 
asuinhuoneiden, huoneistojen tai kiinteistöiden lyhytaikaiseen vuokraukseen ja elämysten jär-
jestämiseen. Yrityksen verkkosivuilla on listattuna yli seitsemän miljoonaa vuokrattavaa koh-
detta, yli 100 000 kaupungissa ja yli 220 eri maassa. Airbnb:n kautta on tehty yhteensä yli 
puoli miljardia majoittautumista. (Airbnb 2020b) 
Airbnb sai alkunsa syksyllä 2007, jolloin perustajat Brian Chesky ja Joe Gebbia majoittivat en-
simmäiset vieraat omassa vuokra-asunnossaan Airbedandbreakfast.com -sivuston kautta. Air-
bed & Breakfast aloitti toimintansa virallisesti maaliskuussa vuonna 2008 SXSW (South by 
Southwest) tapahtumassa (Airbnb 2020b). SXSW on Texasin Austinissa vuosittain järjestettävä 
konferenssi ja festivaali tapahtuma. Tapahtumaan osallistuu vuosittain kymmeniätuhansia 
elokuva-, musiikki ja teknologiateollisuuden ammattilaisia. (SXSW, 2020) 
Maaliskuussa vuonna 2009 Airbed & Breakfast muutti nimensä muotoon Airbnb. Samalla yhtiö 
laajensi liiketoimintaansa huonevuokrauksesta huoneistoihin, taloihin ja loma-asuntoihin. 
Marraskuussa 2010 Airbnb julkaisi iPhone-sovelluksensa sekä pikavaraus -toiminnon. (Airbnb 
2020b) 
 
2.2 Airbnb markkinat Helsingissä 
Helsingin Sanomien selvityksen mukaan Airbnb-alustan kautta vuokrattavilla asunnoilla tehtiin 
keskimäärin 15 452 euron vuosituotot pelkästään Helsingissä vuoden 2019 aikana. Selvityksen 
mukaan Airbnb vuokrauskohteita on Helsingissä 2 572, joissa keskimääräinen hinta yölle oli 
75,53 euroa. (Jokinen, 2019)  
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Opinnäytetyön kvantitatiivisen tutkimuksen mukaan perustuen Airdna.co ilmaiseen dataan ja 
analytiikkaan, Helsingissä oli 2019 vuoden aikana 1538 listattu Airbnb kohdetta, joiden keski-
hinta 93,99 euroa vuorokausihinnaltaan. Yhteensä listattuja öitä koko vuoden aikana oli saa-
tavan datan mukaan 247 627. Listatuista kohteista suurin osa oli 1 makuuhuoneen kohteita, 
yhteensä 857 yhden makuuhuoneen kohdetta. (Airdna, 2020)  
Airbnb markkinoista Helsingissä on kerrottu enemmän opinnäytetyön kohdassa 4. Kvantitatii-
vinen tutkimus Airbnb markkinoista Helsingin alueella.  
 
2.3 Vastuullinen majoittaminen Suomessa 
Airbnb on listannut ohjenuoria vastuulliseen majoittamiseen eri maissa. Huomioon otettavia 
asioita vastuulliseen majoittamiseen Suomessa ovat verojen, määräyksien ja lupien lisäksi 
myös turvallisuus, huomaavaisuus ja vakuutukset. (Airbnb 2020e) 
Airbnb-majoittamisessa on otetta huomioon Suomen verolainsäädäntö. Vuokraustoiminnasta 
saatava tulo on veronalaista pääomatuloa (Vero, 2018). Majoittajien verovelvoitteet kuitenkin 
vaihtelevat. Jos huoneistojen vuokraus katsotaan elinkeinotoiminnaksi, jaetaan elinkeinotoi-
minnan tulo ansio- ja pääomatuloksi, jolloin verotus muuttuu (Vero, 2020). Kun kyseessä on 
ammattimaista elinkeinonharjoittamista, sovelletaan huoneiston käyttöoikeuden luovuttami-
seen 10 prosentin verokantaa (Vero, 2018). 
Määräyksien ja lupien kannalta huomioitavaa on asuntoyhtiöiden yhtiöjärjestys, vuokrasopi-
muksen jälleenvuokrauksen sallivuus sekä rakennusmääräykset, jotka tulee kohteen osalta 
selvittää. Liiketoiminnan kannalta on otettava myös huomioon huoneistovuokralaki, jota käsi-
tellään kohdassa 3.1. Lisäksi tulee huomioida EU:n kuluttajansuojalaki, joka koskee palvelun 
tarjoajia. (Airbnb 2020e) 
Majoittajan vastuulla on huoneiston ja vieraidensa turvallisuudesta huolehtiminen. Huoneis-
tossa tulee olla näkyvillä hätäyhteystiedot, kuten hätänumero, lähimmän sairaalan numero 
sekä oma ja varahenkilön puhelinnumero. Lisäksi huoneistossa tulee olla ensiapupakkaus sekä 
palotorjuntavälineitä, kuten toimiva häkävaroitin sekä sammutuspeite. Hätäuloskäynnit on 
merkittävä selkeästi tulipalon varalta sekä pitää ne esteettöminä. Huoneiston turvallisuudesta 
tulee myös huolehtia korjaamalla ja merkitsemällä selkeästi kaikki vaarat, kuten johdot tai 
kynnykset, joihin voi kompastua. Airbnb tilille voi lisätä huomautuksia kohteen tiedoista, 
joilla viestitään etenkin matkustavia lapsiperheitä kohteen sopivuudesta. (Airbnb 2020e) 
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Majoittajan tehtäviin kuuluu myös viestiä vieraille talon ja rakennuksen säännöistä, joihin 
kuuluu muun muassa hiljaisuuden noudattaminen, lemmikkieläinten ja lisävieraiden sallitta-
vuus, tupakointi sekä auton pysäköintialueet. Majoittajan on myös hyvä huomioida asuintalon 
muut naapurit sekä kunnioittaa myös vieraiden yksityisyyttä. (Airbnb 2020e) 
Airbnb:n tarjoamat majoitustakuu ja majoittajan vakuutusturva antavat perusturvan vahinko-
jen ja vastuiden varalta tietyissä asioissa. Huoneiston tarpeeksi kattava kotivakuutus tai muu 
huoneiston vakuutus tulee huolehtia itse. Vakuutuksen on hyvää kattaa ainakin vastuuvakuu-
tus ja omaisuudensuoja. (Airbnb 2020e) 
3 Asuinhuoneiston jälleenvuokraus 
Normaalisti vuokraussuhde syntyy, kun vuokranantaja vuokraa omistamaansa taloa tai asuin-
huoneistoja vuokraajalle eli ensivuokralaiselle, eli ensivuokrasuhde. Jälleenvuokrasuhde puo-
lestaan tapahtuu siinä tapauksessa, kun ensivuokralainen vuokraa edelleen huoneiston koko-
naan omalle tai omilleen vuokralaisille. Jälleenvuokraamiseen tarvitaan kuitenkin aina lupa 
vuokranantajalta, jollei sitä ole erikseen mainittu vuokrasopimuksessa. (Vuokraturva, 2020) 
 
3.1 Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 
Lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta (1995/481) sovelletaan sopimukseen, kun rakennus tai 
huoneisto vuokrataan käytettäväksi asumiseen. Sopimuksessa ”huoneiston käyttötarkoitus 
määräytyy sen mukaan, mikä on huoneiston sovittu pääasiallinen käyttö” (laki 1995/481 §1). 
Aloittavan yrityksen liiketoiminannan kannalta on tärkeää erottaa, onko kyseinen liiketoi-
minta majoitustoimintaa vai kalustettujen huoneistojen ja talojen lyhytaikaista vuokrausta. 
Eli on otettava huomioon, sovelletaanko kyseistä lakia majoitusliikkeiden toimintaan (Laki 
1995/481 §2). 
Asuinhuoneiston voi luovuttaa toiselle käytettäviksi vain vuokranantajan erikseen antamalla 
luvalla tai vuokrasopimuksessa olevalla vuokranantajan suostumuksella (Laki 1995/481 §17). 
Airbnb toiminnan kannalta onkin tärkeää ja vastuullista, että on vuokranantajan lupa edelleen 
vuokrata asuinhuoneistoa Airbnb:ssä. Ensivuokralainen on vastuussa vuokrasopimuksen mu-
kaan velvollisuuksista ja vahingosta asunnossa, ellei vuokranantajan kanssa sovita muuta. 
Huoneiston käyttöön saanut on myös vastuussa vuokranantajalle vahingosta samalla tavalla, 
jos vuokranantaja olisi vuokrannut huoneiston hänelle. (Laki 1995/481 §19) 
Ilmoittamisvelvollisuuden mukaan jälleenvuokrauksessa ensivuokralaisen on aina ilmoitettava 
jälleenvuokralaiselleen vuokranantajansa sekä ensivuokrasopimuksen ehdot. Ensivuokralaisen 
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tulee myös aina ilmoittaa vuokranantajalleen jälleenvuokraussuhde sekä myös jälleenvuokra-
lainen. (Laki 1995/481 §73)  
 
3.2 Helsingin kaupungin ohje: Asunnossa tapahtuva majoitustoiminta 
Helsingin kaupunki on laatinut ohjeen vuoden 2020 alussa koskien asunnossa tapahtuvaa ma-
joitustoimintaa. Ohje selkeyttää, milloin ”huoneiston hallinnan luovuttamista” pidetään lu-
vanvaraisena ja samalla ammattimaisena majoitustoimintana ja milloin satunnaisena ja lyhyt-
aikaisena vuokrauksena. Ohjeen mukaan, jos toiminta on ammattimaista majoitustoimintaa, 
tulee noudattaa majoitus- ja ravitsemustoiminnan lakia, terveydensuojelulakia, maankäyttö- 
ja rakennuslain säädöksiä sekä verolainsäädäntöä samalla tavalla kuin muuta majoitustoimin-
taa harjoittavat. (Helsinki, 2020) 
Ohje määrittelee majoitushuoneiston lainsäädännön, oikeuskäytännön ja majoitustoiminnalle 
olevan tunnusmerkistön perusteella. Maankäyttö- ja rakennuslain säädösten mukaan huoneis-
ton tulee vastata kyseisiä säädöksiä kiinteistön ja asunnon kaavan pääkäyttötarkoituksen mu-
kaisen asumisen perusteella. Huoneistojen tai huoneiston toistuva lyhyillä sopimuksilla tarjoa-
minen kalustettuina katsotaan lainsäädännössä majoitustoiminnaksi. Ohjeistus myös antaa 
seuraavat tunnusmerkistöt, joiden perusteella toiminta voidaan luokitella majoitustoimin-
naksi: Toiminnanharjoittaja on toimittanut terveydensuojelulain mukaisen ilmoituksen majoi-
tustoiminnasta asuinhuoneistossa Helsingin kaupungille; kukaan ei myöskään ole asunnossa 
kirjoilla ja huone on kalustettu; majoitusta tarjotaan lähinnä lyhyeksi ajaksi välityspalvelun 
kautta ja hinta on ilmoitettu vuorokausi tai viikkokohtaisesti sisältäen arvolisäveron sekä huo-
neistosta on tehty majoitussopimus; hintaan sisältyvät vesi, sähkö ja internet sekä tarjotaan 
mahdollisesti samanlaisia palveluita kuin hotellissa, esimerkiksi aamiainen, liinavaatteet tai 
siivouspalveluita; majoittujalla ei saa käyttää esimerkiksi ullakko- ja kellarivarastoa tai muita 
taloyhtiön tiloja; huoneistoa myös markkinoidaan majoitustilana. (Helsinki, 2020) 
Helsingin kaupungin ohjeistuksessa on ilmoitettu, kuinka majoitustoimintaa tulee valvoa vi-
ranomaistaholta, ja mikä on majoittajan ilmoitusvastuu. Majoitustoiminnan aloittamiseksi tar-
vitaan Helsingin Kaupungin rakennusvalvonnasta rakennuslupa, sillä se on asuinhuoneiston 
olennaisen käyttötarkoituksen muutos. Rakennuslupa vaatii, että asemakaava sallii muutoksen 
ja lupahakemuksen on myös täytettävä rankennusmääräykset. Rakennusvalvonnalla on oikeus 
kieltää rakennuksen rakennusluvan vastainen käyttö. Majoitustoiminnasta on lisäksi ilmoitet-
tava Helsingin kaupungin ympäristöpalveluille terveydensuojalain mukaan, silloin kun se ei ole 
enää huonevuokralain nojalla tapahtuvaa majoittamista. Ilmoitus tulee tehdä 30 päivää ennen 
toiminnan aloittamista tai laajentamista. Majoitustoiminnasta on ilmoitettava myös poliisille, 
joka kerää matkustajailmoituksia. Jos rakennus luokitellaan majoitusrakennukseksi (kuten ho-
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telli, lomakoti, asuntola tai vuokrattava mökki), pelastuslaitos valvoo kohdetta heidän suunni-
telmansa mukaan. Paloturvallisuus yksittäisissä asuinhuoneistoissa tapahtuva majoitustointa 
on huomioitava oman arvioinnin perusteella eli suositusten mukaisesti.  (Helsinki, 2020) 
 
3.3 Yhtiöjärjestyksen asettamat rajoitukset koskien Airbnb toimintaa 
Pelkästään vuokranantajan lupa ei aina riitä, sillä osa taloyhtiöstä kieltää asuinhuoneistojen 
lyhytaikaisen vuokrauksen sekä jälleenvuokrauksen. Suhtautuminen lyhytaikaiseen vuokraami-
seen voi olla tiukentumassa, mutta edelleen taloyhtiöllä pitää olla yhtiöjärjestyksessä mää-
räys kyseisen vuokraustoiminnan kieltämisestä, jos se halutaan kieltää kokonaan. Kielto yhtiö-
järjestykseen edellyttää jokaisen osakkaan suostumusta. (Takala, 2019) 
Kiinteistöliiton mukaan Airbnb toiminnan ongelmat ratkaistaisiin, jos muutettaisiin asunto-
osakeyhtiö lakia ja maankäyttö- ja rakennuslakia. Liiton esityksen perusteella huoneistossa, 
jonka käyttötarkoitukseksi on määritelty asunto, sallittaisiin vain tietty kävijämäärä kalente-
rivuoden aikana. Tämä kuitenkin vasta esitys, eikä vielä pätevä Airbnb toimintaan. (Jokinen, 
2019) 
4 Kvantitatiivinen tutkimus Airbnb markkinoista Helsingin alueella 
Kvantitatiivinen eli määrällinen tutkimus tarkastelee tietoa numeerisesti eli tutkittavia asioita 
käsitellään ja arvioidaan yleisesti numeroiden avulla. Tutkimus vastaa usein kysymyksiin, 
kuinka moni, kuinka usein ja kuinka paljon. Määrällisessä tutkimuksessa tulokset esitetään 
tunnuslukuina ja ne tulkitaan sekä selitetään myös sanallisesti. Tarkoituksena on kuvailla, mi-
ten asiat liittyvät tai eroavat toisistaan. Helsingin Airbnb markkinoita tutkittaessa on kerätty 
tietoa huoneistojen koon, enimmäisvierasmäärän, listattujen öiden ja keskimääräisen päivä-
hinnan perusteella Helsingin kaupunginosajakoon. (Vilkka 2007, 15) 
 
4.1 Tutkimuksen toteutus 
Tutkimuksen tarkoituksena on kerätä tietoa Helsingin alueella Airbnb:hen listatuista huoneis-
toista. Tutkimuksessa ei otettu huomioon yksittäisiä huoneita vain ainoastaan huoneistoja. 
Toteutetun tutkimuksen pääidea on saada verrattavissa olevaa dataa listatuista Airbnb koh-
teista, jolloin voidaan määritellä omalle Airbnb listaukselle optimaalisin alue, huoneistokoko 
ja keskihinta yölle. 
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Tutkimuksessa käytetty data on peräisin Airdna.co -sivustolta. Airdna.co on verkkosivusto, 
jonka algoritmi kerää dataa kaikista Airbnb:hen listatuista kohteista (James, 2018). Tutkimuk-
sessa käytettiin Airdna.co -sivuston keräämää ilmaista dataa Helsingin alueen huoneistoista, 
joka on kaikkien saatavilla. Avoindata.fi -palvelua käytettiin tutkimuksessa apuna aluejaossa 
eri kaupunginosiin. Avoindata.fi -palvelu on verkkosivusto, jonka kautta on saatavilla kaikki 
suomen avoin data yhdestä palvelusta (Avoindata.fi, 2020). 
Tutkimuksessa käsiteltiin yhteensä 1538 listattua Airbnb kohdetta Helsingin alueelta. Kohteet 
poimittiin Airdna.co -sivustolta, joka kerää dataa ja analytiikkaa kaikista Airbnb:hen lista-
tuista kohteista. Poimitut kohteet ovat vuoden 2019 listauksia ja tutkimuksessa käsitellään 
kohteiden ominaisuuksien keskiarvoja. Tutkimuksessa käsiteltävät ominaisuudet ovat sijainti, 
huonekoko, enimmäisvierasmäärä, listatut yöt sekä keskimääräinen vuorokausihinta. Tutki-
muksen data on tiivistetty ja löytyy taulukosta 2: Helsingin suurpiirien Airbnb tilastot ja kes-
kiarvot. 
Helsingin kaupunginosajako on tiivistetty suurpiireihin, joita ovat Eteläinen, Läntinen, Keski-
nen, Pohjoinen, Koillinen, Kaakkoinen, Itäinen ja Östersundomin suurpiiri. Alla olevassa taulu-
kossa on esitettynä Helsingin suurpiirit ja mistä kaupunginosista ne koostuvat analysoinnin ja 
tulosten selkeyttämiseksi. (Avoindata.fi, 2019) 
1 Eteläinen suurpiiri 
Kruununhaka 
Kluuvi 
Katajanokka 
Kaartinkaupunki 
Punavuori 
Eira 
Ullanlinna 
Kaivopuisto 
Hernesaari (Länsisatama) 
Suomenlinna 
Länsisaaret 
Kamppi 
Etu-Töölö 
Ruoholahti (Länsisatama) 
Lapinlahti (Länsisatama) 
Jätkäsaari (Länsisatama) 
Taka-Töölö 
Kotkavuori (Lauttasaari) 
Vattuniemi (Lauttasaari) 
Myllykallio (Lauttasaari) 
Koivusaari (Lauttasaari) 
2 Läntinen suurpiiri 
Meilahti 
Vanha Ruskeasuo (Ruskeasuo) 
Pikku Huopalahti (Ruskeasuo) 
Laakso 
Vanha Munkkiniemi (Munkkiniemi) 
Kuusisaari (Munkkiniemi) 
Lehtisaari (Munkkiniemi) 
Munkkivuori (Munkkiniemi) 
Niemenmäki (Munkkiniemi) 
Talinranta (Munkkiniemi) 
Etelä-Haaga (Haaga) 
Kivihaka (Haaga) 
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Pohjois-Haaga (Haaga) 
Lassila (Haaga) 
Konala 
Pajamäki (Pitäjämäki) 
Tali (Pitäjämäki) 
Reimarla (Pitäjämäki) 
Marttila (Pitäjämäki) 
Pitäjänmäen yritysalue (Pitäjämäki) 
Kannelmäki (Kaarela) 
Maununneva (Kaarela) 
Malminkartano (Kaarela) 
Hakuninmaa (Kaarela) 
Kuninkaantammi (Kaarela) 
Honkasuo (Kaarela) 
3 Keskinen Suurpiiri 
Vilhonvuori (Sörnäinen) 
Kalasatama (Sörnäinen) 
Sompasaari (Sörnäinen) 
Hanasaari (Sörnäinen) 
Siltasaari (Kallio) 
Linjat (Kallio) 
Torkkelinmäki (Kallio) 
Harju (Alppiharju) 
Alppila (Alppiharju) 
Hermanninmäki 
Hermanninranta 
Kyläsaari 
Vallila 
Länsi-Pasila 
Pohjois-Pasila 
Itä-Pasila 
Keski-Pasila 
Toukola 
Arabianranta 
Kumpula 
Käpylä 
Koskela 
Vanhakaupunki 
4 Pohjoinen suurpiiri 
Pirkkola (Oulunkylä) 
Maunula (Oulunkylä) 
Metsälä (Oulunkylä) 
Maunulanpuisto (Oulunkylä) 
Länsi-Pakila 
Paloheinä (Tuomarinkylä) 
Torpparinmäki (Tuomarinkylä) 
Haltiala (Tuomarinkylä) 
Patola (Oulunkylä) 
Veräjämäki (Oulunkylä) 
Veräjälaakso (Oulunkylä) 
Itä-Pakila 
Tuomarinkartano (Tuomarinkylä) 
5 Koillinen suurpiiri 
Viikinranta (Viikki) 
Latokartano (Viikki) 
Viikin tiedepuisto (Viikki) 
Viikinmäki (Viikki) 
Pihlajamäki (Malmi) 
Pihlajisto (Malmi) 
Pukinmäki 
Ylä-Malmi (Malmi) 
Ala-Malmi (Malmi) 
Tattariharju (Malmi) 
Malmin lentokenttä (Malmi) 
Tapaninvainio 
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Tapanila 
Siltamäki (Suutarila) 
Töyrynummi (Suutarila) 
Tapulikaupunki (Suutarila) 
Puistola (Suurmetsä) 
Heikinlaakso (Suurmetsä) 
Tattarisuo (Suurmetsä) 
Alppikylä (Suurmetsä) 
Jakomäki (Suurmetsä) 
6 Kaakkoinen suurpiiri 
Mustikkamaa-Korkeasaari 
Kulosaari 
Länsi-Herttoniemi (Herttoniemi) 
Roihuvuori (Herttoniemi) 
Herttoniemen yritysalue (Herttoniemi) 
Herttoniemenranta (Herttoniemi) 
Tammisalo 
Vartiosaari 
Yliskylä (Laajasalo) 
Jollas (Laajasalo) 
Tullisaari (Laajasalo) 
Kruununvuorenranta (Laajasalo) 
Hevossalmi (Laajasalo) 
Villinki 
Santahamina 
Itäsaaret 
Aluemeri 
7 Itäinen suurpiiri 
Vartioharju (Vartiokylä) 
Puotila (Vartiokylä) 
Puotinharju (Vartiokylä) 
Marjaniemi (Vartiokylä) 
Roihupelto (Vartiokylä) 
Itäkeskus (Vartiokylä) 
Myllypuro (Vartiokylä) 
Kontula (Mellunkylä) 
Vesala (Mellunkylä) 
Mellunmäki (Mellunkylä) 
Kivikko (Mellunkylä) 
Kurkimäki (Mellunkylä) 
Keski-Vuosaari (Vuosaari) 
Nordsjön kartano (Vuosaari) 
Uutela (Vuosaari) 
Meri-Rastila (Vuosaari) 
Kallahti (Vuosaari) 
Aurinkolahti (Vuosaari) 
Rastila (Vuosaari) 
Niinisaari (Vuosaari) 
Mustavuori (Vuosaari) 
8 Östersundomin suurpiiri 
Östersundom 
Salmenkallio 
Talosaari 
Karhusaari 
Landbo 
Puroniitty 
Taulukko 1: Helsingin kaupunginosat suurpiireittäin (Avoindata.fi, 2019) 
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4.2 Tutkimustulokset 
Alla olevassa taulukossa on laskettu tutkimuksessa kerätyn aineiston perusteella suurpiirikoh-
taiset keskiarvot Airbnb listauksien ominaisuuksille. Selvästi eniten listattuja Airbnb kohteita 
sekä öitä on Helsingin Eteläisen ja Keskisen suurpiirien alueilla. Pelkästään Eteläisen suurpii-
rin alueella on Airbnb listauksia 54%. Eteläisen suurpiirin kaupunginosista eniten listauksia on 
Kampin, Töölön, Punavuoren ja Ullanlinnan alueella. Keskisen suurpiirin alueen listauksia suu-
rin osa keskittyy Kallion alueelle. 
 
Suurpiiri 
Lista-
tut 
koh-
teet keskihinta 
listattuja 
öitä  
yhteensä 
stu-
dio 1 mh 2 mh 
3 tai < 
mh 
1 Eteläinen suurpiiri 826 109,11 € 146 223 196 473 117 40 
2 Läntinen suurpiiri 104 73,29 € 13 033 20 55 20 9 
3 Keskinen Suurpiiri 448 82,90 € 65 313 137 251 45 15 
4 Pohjoinen suurpiiri 25 140,76 € 3 430 1 7 7 10 
5 Koillinen suurpiiri 38 78,47 € 5 327 4 18 8 8 
6 Kaakkoinen suurpiiri 34 99,32 € 4 347 3 13 10 8 
7 Itäinen suurpiiri 63 74,06 € 9 954 5 40 14 4 
8 Östersundomin suurpiiri 0 0,00 € 0 0 0 0 0 
Yhteensä 1538 93,99 € 247 627 366 857 221 94 
Taulukko 2: Helsingin suurpiirien Airbnb tilastot ja keskiarvot 
Eteläisen suurpiirin alueella listattuja kohteita on yhteensä 826 ja listattuja öitä 146 223. Kes-
kihinta alueen kohteille on 109,11 euroa vuorokaudelta. Suurin osa kohteista on studio- tai 
yhden makuuhuoneen huoneistoja eli yksiöitä tai kaksioita. Kaikista 826 listatusta kohteesta 
studio -huoneistoja on 196, yhden makuuhuoneen kohteita 473, kahden makuuhuoneen koh-
teita on 117 ja kolmen tai useamman makuuhuoneen kohteita on vain 40.  
Keskisen suurpiirin alueella listattuja kohteita on toiseksi eniten, ja ne listautuvat pääosin 
Kallion alueelle. Pelkästään kallion, Sörnäisten ja Alppiharjun alueella listattuja kohteita on 
386, kun koko keskisen suurpiirin alueella listattuja kohteita on 448. Keskisen suurpiirin alu-
eella yön keskihinta on 82,90 euroa, joka on edullisempi kuin Eteläisen suurpiirin alueella. 
Selvästi eniten listatuista öistä on studio- ja yhden makuuhuoneen huoneistoja, joita on yh-
teensä 388 ja loput ovat kahden tai useamman makuuhuoneen huoneistoja.  
Läntisen, Pohjoisen, Koillisen, Kaakkoisen ja Itäisen suurpiirin alueella listauksia on selvästi 
vähemmän verrattuna Eteläisen ja Keskisen suurpiirin alueeseen. Näistä Läntisen suurpiirin 
alueella listattuja kohteita on eniten 104 ja listattuja öitä 13 033. Keskihinta Läntisen suurpii-
rin alueella yölle on 73,29 euroa. Itäisen suurpiirin alueella listattuja kohteita puolestaan on 
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63 ja listattuja öitä 9 954, joiden keskihinta on 74,06 euroa. Pohjoisen suurpiirin alueella on 
kallein yö kohtainen keskihinta 140,76 euroa. Suuremman keskihinnan voi perustella isomman 
huoneiston koolla, sillä 25 listatusta kohteesta 10 on kolmen tai useamman makuuhuoneen 
asuntoja tai huoneistoja.  
Koillisen ja Kaakkoisen alueen suurpiirit ovat listauksiltaan hyvin samanlaiset. Suurin ero 
näillä alueella muodostuu hinnasta, sillä koillisen alueen yön keskihinta on 78,47 euroa, kun 
taas kaakkoisen suurpiirin keskihinta on 99,32 euroa. Koillisen suurpiirin alueella listattuja 
kohteita on 38 ja listattuja öitä 5 327. Kaakkoisen suurpiirin alueella puolestaan listattuja 
kohteita on 34 ja listattuja öitä 4 347.  Östersundomin suurpiirin alueella ei ole yhtään listat-
tua Airbnb kohdetta, johon kuuluu Östersundomin, Salmenkallion, Talosaaren, Karhusaaren, 
Landbon ja Puroniityn alue.  
Täyttöaste yleisesti ottaen Helsingin alueella on viimeisen 12 kuukauden aikana ollut 81 pro-
senttia. Täyttöaste mitataan jakamalla varatut yöt listattujen öiden kanssa, mutta laskutoi-
mituksessa ei huomioida niitä kohteita, jotka ovat jääneet viimeisten 12 kuukauden aikana 
varauksetta. Tämä 81 prosentin täyttöaste kuvaa mediaania eli keskiarvoa kaikista Helsingin 
alueen listatuista Airbnb kohteista. (Airdna, 2020) 
 
4.3 Tutkimuksen johtopäätökset 
Jos oletetaan, että täyttöaste on 81 prosenttia jokaisessa Helsingin kohteessa, on Airbnb toi-
minta Eteläisen suurpiirin alueella kaikista kannattavinta. Olettamuksena Eteläisen suurpiirin 
alueiden kohteiden liikevaihto vuoden 2019 aikana on 15 644,68 euroa. Luku on saatu jaka-
malla listatut yöt, joita on 146 223, listattujen kohteiden määrällä, joita on 826. Tällöin saa-
daan selville, kuinka monta yötä per kohde on keskimäärin listattuna, joka on 177. Kun kysei-
set yöt kerrotaan täyttöasteella 81 prosenttia ja summa 143 kerrotaan keskihinnalla 109,11 
euroa, saadaan kohteiden keskimääräinen liikevaihto selville.   
Samalla laskentakaavalla seuraavaksi suurin liikevaihto kohteella on Pohjoisen suurpiirin alu-
eella 15 642,94 euron vuotuisella liikevaihdolla. Pohjoisen alueen kohteet ovat kuitenkin kes-
kihinnaltaan kalliimpia ja myös suurempia. Todellisuudessa Pohjoisen suurpiirin alueella täyt-
töaste voi olla pienempi. Kaakkoisen suurpiirin alueella vuotuinen liikevaihto olisi 10 286,03 
euroa ja Keskisen suurpiirin alueella 9 789,46 euroa. Täyttöaste voi kuitenkin todellisuudessa 
erota paljon alueiden välillä. Laskelman perusteella Läntisen suurpiirin liikevaihto kohteelle 
olisi 7 439,29 euroa, Koillisen suurpiirin alueella 8 910,62 euroa ja Itäisen suurpiirin alueella 
9 478,65 euroa. Luvut ovat kuitenkin keskiarvon perusteella laskettuja, eivätkä välttämättä 
kerro todellisuutta, koska täyttöaste voi vaihdella alueiden kesken.  
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Alueita vertailevan kvantitatiivisen tutkimuksen perusteella kannattavinta Airbnb toiminta on 
kuitenkin Eteläisen suurpiirin alueella liikevaihdon perusteella. Kannattavuutta mitatessa tu-
lee ottaa huomioon, että Eteläisen suurpiirin alueella asunnon vuokrat ovat kalliimpia, keski-
määrin neliökohtainen vuokra alueella yksiöille ja kaksioille vaihtelee 21,5 euron ja 33,8 eu-
ron välillä (Matikainen, 2019).  
5 Liiketoimintasuunnitelma 
Liiketointasuunnitelma kuvaa liiketoimintaa, toimintatapoja ja yrityksen tulevaisuuden tavoit-
teita. Hyvässä suunnitelmassa tulee myös esille yrityksen toiminnan kannalta vaadittavat re-
surssit ja riskitekijät. Liiketointasuunnitelmassa on hyvä tulla ilmi myös yrityksen markkinoin-
tisuunnitelmat. Jotta voidaan luoda markkinointisuunnitelma, on selvitettävä ensin markkinat 
ja kilpailutinalle. (OnnistuYrittäjänä.fi, 2020) 
Aloittavan yrityksen liiketointasuunnitelmassa selvitetään ensin riskitekijät SWOT -taulukon 
avulla. Samalla tulee ilmi myös liiketoiminnan vahvuudet ja tulevaisuuden mahdollisuudet. 
Yritystoiminnan resurssien hahmottamiseksi on laadittu budjetti ja alkuinvestoinnin arvio. 
Kvantitatiivisella tutkimuksella Helsingin alueen markkinoista ja kilpailija-analyysin avulla on 
selvitetty markkinat ja kilpailutilanne, jotka auttavat markkinointisuunnitelman luomisessa. 
 
5.1 Liikeidea ja Arvolupaus 
Aloittavan yrityksen liikeideana on kalustettujen huoneistojen lyhytaikainen vuokraus Airbnb 
palvelun kautta Helsingin alueella. Airbnb palveluun listattavat huoneistot on tarkoitus vuok-
rata ja kalustaa, jolloin asuinhuoneistot voidaan jälleenvuokrata palvelun kautta. Palvelua 
tarjotaan matkustaville, työmatkalaisille tai muuten lyhytaikaista majoitusta tarvitseville asi-
akkaille. Liiketoiminnan alkuvaiheessa majoituskohde on yksiö tai kaksio eli majoitusta tarjo-
taan 1-4 henkilölle, mutta myöhemmin liiketoiminnan skaalautuessa vuokrattava majoitus-
kohde voi olla myös suurempi.  
Aloittavan yrityksen arvolupauksena asiakkaille on tarjota luotettavaa, viihtyisää, helppoa ja 
hinta laatu suhteeltaan sopivaa Airbnb majoittumista joustavalla ja ystävällisellä asiakaspal-
velulla. Aloittavan yrityksen tarkoituksena on tarjota suomalaista kaupunkiasumista vastaavaa 
vaihtoehtoista majoituspalvelua. Tavoitteena on tarjota asiakkaille huoneistoja kaikin tar-
peellisin varustein sekä olla helppo, luotettava ja vastuullinen majoittaja heti sisäänkirjautu-
misesta lähtien. Asiakkaisiin ollaan yhteydessä Airbnb alustan kautta ja viestintä alkaa, kun 
asiakas tekee varauspyynnön tai esittää kyselyn alustalla (Airbnb 2020d). Järjestelmä mahdol-
listaa asiakkaiden kanssa viestimisen lisäksi avun varauskalenterin ylläpitämiseen. 
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Käytännössä asiakas etsii tai löytää yrityksen kohteen Airbnb palvelusta, jonka jälkeen varaa 
sen helposti Airbnb:n kautta. Airbnb ilmoitukseen laitetaan laadukkaat kuvat ja selkeä kuvaus 
huoneistosta, päätöksen helpottamiseksi. Tästä tulee vahvistus yritykselle ja mikäli asiakas on 
esittänyt kysymyksiä, niihin pyritään vastaamaan heti. Asiakkaalla on mahdollisuus Airbnb jär-
jestelmän kautta lähettää toivomuksia ja muita pyyntöjä. Majoituksen lähestyessä yritys lä-
hettää tulevasta majoituksesta muistutus sähköpostin ja vinkkejä lähialueen palveluista. Asia-
kas noutaa huoneiston avaimet sovitusta paikasta tai pääsee huoneistoon sovitulla koodilla, 
jos asuntoon on asennettu koodilukko. Kaikki sopimukset ja henkilöllisyyden tarkistaminen py-
ritään mahdollisuuksien mukaan tehdä sähköisesti juuri palveluprosessin helpottamiseksi. Ma-
joittujalla on yrityksen puhelinnumero ja mahdollisuus viestiä Airbnb:n kautta, jos ilmenee 
yhtään ongelmia. Majoituksen päättyessä asiakas toimittaa avaimet sovittuun palautuspistee-
seen, jos koodilukkoa ei ole asennettuna. Yritykseltä lähtee vielä kysely asiakkaalle, jossa 
pyydetään antamaan arvostelu majoituksesta toiminnan parantamiseksi.  
 
5.2 SWOT-analyysi 
Yritystoiminnan strategian hahmottamiseksi luotiin SWOT-analyysi, jossa tulee esille liiketoi-
minnan vahvuudet (eng. strengths), heikkoudet (eng. weaknesses), mahdollisuudet (eng. op-
portunities) ja mahdolliset uhat (eng. threats). SWOT-analyysi on yksinkertainen ja laajalti 
käytetty tekniikka liiketoimien analysointia varten. SWOT-taulukon ylärivillä on esitettynä yri-
tyksen tämänhetkinen tilanne ja taulukon alarivillä puolestaan tulee esille yrityksen tulevai-
suus ja ulkoiset tekijät. Taulukon vasen sarake edustaa positiivisia tekijöitä ja oikea sarake 
puolestaan negatiivisia. (Suomen Uusyrityskeskukset, 2014) 
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Kuvio 1: SWOT-analyysi 
Aloittavan yrityksen vahvuuksia nykyhetkellä olisi sen uutuus ja trendikäyttäytyminen, voi-
daan myös puhua Airbnb tai jakamistalous ilmiöstä. Majoittujia olisi tarkoitus saada turis-
teista, työmatkailijoista tai tilapäismajoittujista. Yritys tarjoaisi pääasiassa lyhytaikaista ma-
joitusta, joka vastaa tavallista asumista. Vahvuuksia on myös liiketoiminnan aloittamisen 
helppous sekä pienen alkupääoman tarve. Heikkouksia nykyhetkellä liiketoiminnalle on lain 
tulkittavuus, sillä eri kaupungit ja virastot voivat tulkita lakia eri tavalla. Sopivaa vuokrakoh-
detta voi olla myös vaikea löytää. Uuden liiketoiminnan vähäisen tunnettuuden vuoksi siihen 
voidaan suhtautua skeptisesti, mikä vaikeuttaa sopivien vuokrakohteiden löytämistä. Heikkou-
deksi voidaan luokitella myös aluevalinta, sillä Helsingissä on yleisesti ottaen Suomen korkein 
Vahvuudet
- Uutuus 
- Trendi käyttäytyminen/ jakamistalous
- Helppo liiketoiminnan aloittaminen
- Tavallisen asumisen kaltaisen 
majoittumisen tarjoaminen
Heikkoudet
- Uutuus
- Lain tulkittavuus 
- Vaikeus löytää sopivaa vuokrakohdetta
- Covid-19
- Helsingissä Suomen kalleimmat vuokrat
Mahdollisuudet
- Laajentuminen eri alueille
- Monien kohteiden samanaikainen 
vuokraaminen Airbnb palvelussa
- Tulevaisuudessa myös 
kiinteistösijoittaminen
Uhat
- Lain muutokset
- Airbnb majoittujien aiheuttamat häiriöt
- ylivoimainen este (sota, epidemiat, 
luonnon katastrofi)
- vuokranantajan vaihtuminen
- Taloyhtiön lyhytaikaisen vuokrauksen 
kielto
- Mahdollinen ilmoitus rakennusvalvontaan 
toiminnasta voi tuoda esteitä
- Remontit huoneistossa
SWOT
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vuokrataso. Tilannetta vaikeuttaa myös Covid-19 epidemian aiheuttamat matkustusrajoitukset 
ja markkinatalouden supistuminen.  
 Yrityksen on tulevaisuudessa mahdollista laajentua eri alueille, myös Helsingin ulkopuolelle 
ja näin skaalata liiketoimintaa. Tulevaisuudessa on myös mahdollista laajentaa toimintaa kiin-
teistösijoittamiseen. Suurimmat uhkat liiketoiminnalle ovat ylivoimaiset esteet sekä lakimuu-
tokset, mitkä estäisivät liiketoiminnan jatkuvuuden. Muita uhkia ovat majoittujien aiheutta-
mat häiriöt ja vahingot tai taloyhtiön päätös kieltää lyhytaikainen vuokraustoiminta. Uhkana 
ja riskinä on myös huoneistossa tehtävät remontit. Jos esimerkiksi taloyhtiöön tehdään putki-
remontti, huoneissa ei voida tällä ajalla majoittaa ketään.  
  
5.3 Kilpailija-analyysi 
Kilpailijoita yrityksellä tulevat olemaan käytännössä kaikki Airbnb majoittajat, jotka ovat lis-
tanneet kohteita samalle alueelle missä yrityksellä on listattuja kohteita. Kilpailijoita ovat 
myös muissa alustapalveluissa toimivat majoittajat, hotellit, hostellit sekä majoitustoimintaa 
harjoittavat kiinteistösijoittajat.  
Airbnb majoittajat, jotka toimivat samalla alueella ovat suoria kilpailijoita aloittavalle yrityk-
selle. Suurimpia kilpailijoita ovat majoittajat, joilla on useampi kohde listattuna samalla alu-
eella tai supermajoittaja statuksella toimivat majoittajat. Airbnb:n myöntämän supermajoit-
taja statuksen voi saada, kun käyttäjätili on moitteeton ja majoittaja täyttää erilaisia vaati-
muksia, kuten ylläpitää vieraiden antamaa 4,8/5 kokonaisarviota (Airbnb 2020c).  
Muita merkittäviä kilpailijoita ovat majoittajat, jotka listaavat kohteitaan muissa alustapalve-
luissa, kuten Booking.com tai Vrbo. Kilpailua tuottaa myös Helsingin alueella toimivat hotellit 
ja hostellit. Matka ja majoitustilastot kertovat hotellien ja hostellien tarjonneen vuoden 2020 
maaliskuussa 10 100 rekisteröityä huonetta (Visitory, 2020). Niiden osuus kattaa siis suurim-
man osan majoituksen kapasiteetistä Helsingin alueella.  
Majoituskilpailijoista erottautuessa on otettava huomioon aina erikseen, missä kaupungin-
osassa Airbnb:ssä vuokrattava kohde on ja mitä kohteen lähialueilla on, joka voi parantaa kil-
pailuasemaa. Tällaisia mahdollisuuksia ovat esimerkiksi liikenneyhteydet, ravintolat, ostos-
keskukset, lähialueen ympäristö sekä mitä lähialueen hotelleihin ja muihin kohteisiin verrat-
tuna voisi olla paremmin. 
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5.4 Kannattavuus ja budjetointi  
Alkupääomaa liiketoiminnan aloittamiselle tarvitaan takuuvuokraan, vuokraan, huoneiston ka-
lustamiseen ja sisustamiseen sekä huoneiston valokuviin. Yllättäviä kuluja voi muodostua 
myös viranomaisten lupahakemuksista. Toiminnan aloittamisen jälkeen on mahdollista hakea 
rahoitusta liiketoiminnan skaalaamiseksi. Alkupääoman suuruus riippuu paljon asunnon 
koosta, takuuvuokran suuruudesta, asunnon kunnosta sekä kalustamisen ja sisustamisen tyy-
listä.  
 
 
JUOKSEVAT KULUT KUUKAUDESSA 
Vuokra 40m² 1 000 € 
sähkö ja vesi 40 € 
huoneiston kotivakuutus 15 € 
langaton Internet 20 € 
siivouskulut 240€ 
asunnon käyttötarvikkeet  
(esim. saippua yms.) 50€ 
Yhteensä  1 365€ 
Taulukko 3: Esimerkki huoneiston juoksevat kulut kuukaudessa 
Yllä olevassa yksinkertaistetussa taulukossa on esimerkkinä, paljon vuokrattavan huoneiston 
kulut voisivat olla Eteläisen suurpiirin alueella, jos vuokran neliöhinta on 25 euroa neliöltä. 
Lisäksi kuluja muodostuu lisää verotuksesta, ottaen huomioon majoituksen arvonlisäveron 10 
prosenttia myynnistä. Osaan kuluista, kuten esimerkiksi siivouskuluihin vaikuttaa paljon 
sovittu hinta sen tekevän yrityksen kanssa. Yllä olevassa taulukossa oleva siivouskulujen hinta 
on vain arvio kuukauden siivouskuluista. Yllä olevan kulurakenteen perusteella kuukausittaiset 
juoksevat kustannukset olisivat 1 365 euroa kuukaudessa. 
Keskimääräinen yö kohtainen hinta Eteläisen suurpiirin alueella vuonna 2019 oli 109,11 euroa. 
Jos tämä olisi aloittavan yrityksen keskihinta kuukaudessa listaamassaan huoneistossa Air-
bnb:ssä, kuukaudessa 100 prosentin täyttöasteella myynti olisi 3 273,30 euroa. On otettava 
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huomioon kuitenkin, että täyttöaste ei ole kuitenkaan 100 prosenttia kuin harvoin, jos ollen-
kaan. Jos taas oletetaan, että täyttöaste kohteessa on Helsingin alueen yleinen täyttöaste vii-
meiseltä vuodelta 81 prosenttia, myynti olisi silloin 2 651,37 euroa. Jotta huoneistosta aiheu-
tuneet kuukausittaiset juoksevat kulut saadaan katettua verot ja arvonlisäveron huomioon ot-
taen, myynnin on oltava 1 516,67 euroa kuukaudessa eli vuodessa 18 200,04 euroa. Huoneis-
ton yö kohtaisella hinnalla 109,11 euroa, täyttöaste olisi tässä tapauksessa eli plus miinus 
nolla tilanteessa oltava 47 prosenttia. Tämä tarkoittaa 14 yön toteutumista 30 mahdollisesta 
yöstä. 
Paremman täyttöasteen toteutumiseksi, hintaa voidaan alentaa esimerkiksi 80 euroon yöltä. 
Tällä hinnalla 100 prosentin täyttöasteella myynti olisi 2 400 euroa kuukaudessa ja 81 prosen-
tin täyttöasteella 1 944 euroa. Plus miinus nolla tilanteeseen tarvitaan 80 euron yö hinnalla 
63 prosentin täyttöaste. Jos oletetaan, että 80 euron hinnalla saadaan vuodessa 10 kuukau-
delta 81 prosentin täyttöaste ja kahdelta kuukaudelta 50 prosentin täyttöaste, vuotuiset tuo-
tot olisivat 3 639,96 euroa. Tuotto on vain yhdestä huoneistosta ja toiminnan skaalautuessa 
tuoton voi moninkertaistaa. Esimerkiksi jos yhtäaikaisesti vuokrataan 10 huoneistoa Air-
bnb:ssä, tuotot voivat olla näillä luvuilla 36 399,60 euroa. Jos puolestaan huoneiston keski-
hinta olisi 109,11 euroa ja täyttöaste koko vuoden aikana 60 prosenttia, huoneisto kohtaista 
tuottoa tulisi vuodessa 5 367,72 euroa. Erinomaisessa tilanteessa 109,11 euron keskihinnalla 
ja 81 prosentin vuotuisella täyttöasteella tehtäisiin tuottoa vuodessa 14 058,33 euroa yhdestä 
listatusta huoneistosta.  
 
5.5 Markkinointi- ja myyntisuunnitelma 
Hyvän myynnin ja täyttöasteen varmistamiseksi on panostettava myös markkinointiin. Tär-
keimpänä markkinoinnin ja myynnin kanava on Airbnb alusta, jossa näkyvyyttä voi lisätä haku-
sijoitusalgoritmin parantamisella. Airbnb:n hakusijoitusalgoritmi tarkastelee vieraan tarpeita, 
kohteen tietoja ja majoittumisen tietoja ja näyttää näiden perusteella listaukset järjestyk-
sessä. Majoittajana voi vaikuttaa parhaiten näkyvyyteensä Airbnb:ssä asiakkaiden antamilla 
arvosteluilla, kilpailukykyisellä hinnalla, supermajoittajan ominaisuuksilla sekä lisäksi uusilla 
kohteilla on parempi näkyvyys. Hakutuloksista tarkastellaan myös tapahtuneiden majoitusten 
määrää. Hyvän sijoituksen kannalta asiakkailta on tärkeä saada arvosteluja ja etenkin hyviä 
arvosteluja. Parhaan arvostelun saamiseksi on varmistettava hyvä kokemus asiakkaalle esi-
merkiksi nopealla vastausajalla ja pikavaraus ominaisuudella. Tärkeintä on kuitenkin antaa 
kohteesta kaikki olennaiset tiedot ja että vastaa todellisuutta sekä varmistaa että kaikki tie-
dot on listattu, jota potentiaalinen majoittujan tarvitsee tietää. (Airbnb 2020a) 
Airbnb listausta markkinoidaan myös sosiaalisessa mediassa, lähtökohtana Instagramissa, You-
Tube:ssa ja Googlessa. Budjetin salliessa on mahdollisuus myös tehdä yhteistyötä sosiaalisen 
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median vaikuttajan kanssa ja hänen avullaan luoda näkyvyyttä kohteelle. Näkyvyyttä tuo 
myös, jos Airnbnb listauksen saa linkitettyä ulkopuolisille sivustoille, jolloin voidaan kilpailla 
myös esimerkiksi hotelleja vastaan paremmin. 
6 Johtopäätökset 
Helsingissä toiminnan aloittamiseen tarvitaan maankäyttö- ja rakennuslain nojalla rakennus-
valvonnan hyväksyntä Helsingin Kaupungin asettaman ohjeen perusteella. Muissa kotimaan 
kaupungeissa samaa ei välttämättä vaadita tai kaupungit ja kunnat tulkitsevat lain eri tavalla. 
Jotta liiketoiminta on kuitenkin Helsingissä laillista ja toimintaa voidaan harjoittaa ammatti-
maisesti, on liiketoiminta rekisteröitävä majoitustoiminnaksi ja vuokrattavan huoneiston on 
vastattava sen asettamia määräyksiä. Tämä tietenkin asettaa haasteita aloittavalle liiketoi-
minnalle, sillä kyseisiä vuokra-asuntoja on vaikeampi löytää, mutta yhteistyökykyisen vuok-
ranantajan kanssa kyseinen liiketoiminta on mahdollista.  
Tutkimus tuloksiin pohjautuen liiketoiminta suuntautuisi ensisijaisesti Eteläisen ja Keskisen 
suurpiirin kaupunginosiin. Näissä kaupunginosissa on eniten listauksia ja vaikka kilpailu on 
näissä suurempaa, on myös täyttöaste oletettavasti keskimääräistä korkeampi, sillä alueet 
ovat keskeisillä sijainneilla. Etenkin Eteläisen suurpiirin alueen keskihinta 109,11 euroa kan-
nattavuuslaskelmien perusteella vaikuttaa hyvin kannattavalta ja keskeinen sijainti oletetta-
vasti auttaa täyttöasteen korkeana pysymiseen. Kvantitatiivisen tutkimuksen tuloksista tehtä-
vissä johtopäätöksissä on kuitenkin otettava huomioon, että tulokset kertovat suurpiirien kes-
kiarvoja ja ovat suuntaa antavia lukuja. Huoneistoa vuokrattaessa ja listaamisen kannatta-
vuutta laskettaessa, tulee kyseisen kaupunginosan markkinatilanne tarkistaa erikseen ja arvi-
oida huoneiston kannattavuus aina tapauskohtaisesti.  
Opinnäytetyön liiketoimintasuunnitelma selkeyttää liiketoiminnan aloittamista ja auttaa liike-
toiminnan aloittajaa ensimmäisen Airbnb kohteen valitsemisessa. Etenkin suunnitelma on 
avuksi, kun mietitään kohteen aluetta, kokoa ja kannattavuutta. SWOT-analyysin avulla liike-
toimintaa on helpompi arvioida sen riskien, kuin myös mahdollisuuksien ja vahvuuksien kan-
nalta. Kyseinen liiketoiminta ei ole riskitöntä, vaan siihen kohdistuu paljon ulkopuolisia teki-
jöitä, kuten laki ja sen tulkittavuus sekä ylivoimaiset esteet, kuten epidemiat. Esimerkkinä 
vuoden 2020 alussa levinnyt Covid-19 pandemia, joka pysäytti matkailun lähes kokonaan. Vuo-
den 2020 aikana liiketoimintaa ei ole kannattavaa aloittaa ennen kuin maailman tilanne on 
palautunut lähes normaaliksi ja matkailu- sekä majoitusalan luvut ovat kannattavalla tasolla. 
Jatkona opinnäytetyölle voidaan selvittää, miten toiminta on kannattavaa myös epidemian 
jälkeen ja kuinka suojautua vastaavanlaisilta kriiseiltä. Lisäksi voitaisiin selvittää, kuinka kan-
nattavaa toiminta on muissa kaupungeissa.   
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